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2018司法書士オープン【総合編⑥】 

記述式(不動産登記) 

 

採点講評 

 

第 1欄について 

第 1 欄では，平成 30 年 3 月 14 日に，甲土地について申請した各登記の申請情報を解答

することになります。ここでは，所有権登記名義人及び根抵当権の債務者の相続について

検討をすることになります。 

本問では，甲土地の所有権登記名義人であり，甲土地の乙区 2 番根抵当権の債務者であ

る水原健司が死亡し，その相続人が子の木田知美，水原竜司及び水原修司であるところ，

水原修司は相続の放棄をしているので，相続人は，木田知美及び水原竜司ということにな

ります。しかし，水原竜司は受けるべき相続分のない特別受益者であるので，甲土地につ

いては，木田知美が相続し，甲土地の 2 番根抵当権の債務者については，木田知美及び水

原竜司が承継することになり，また，指定債務者を木田知美及び水原竜司とする合意を 2

番根抵当権者の赤木ファイナンス株式会社としています。よって，木田知美への相続によ

る所有権移転の登記，債務者の相続による根抵当権変更の登記，次いで，指定債務者の合

意による根抵当権の変更の登記を申請することになります。この点について答案を見てみ

ると，多くの方が，これらの登記を解答できていました。次に，各登記の申請情報の内容

について見てみると，相続による所有権移転の登記については，相続人の特定も含め，良

くできていました。債務者の相続による根抵当権変更の登記については，相続の放棄をし

た水原修司は相続人ではなくなるので，債務者とはなりませんが，受けるべき相続分のな

い特別受益者である水原竜司は，債務者となる点がポイントになっています。よって，変

更後の事項として，「債務者（被相続人 水原健司）木田知美 水原竜司」と解答すべきと

ころ，受けるべき相続分のない特別受益者である水原竜司を解答できていないものが見受

けられました。できなかった方は，見直しをしておいてください。また，気になった点と

して，根抵当権の債務者の相続による変更においては，「（被相続人 水原健司）」と記載す

るところ，この記載がないものが結構あった点です。できなかった方は見直しをしておい

てください。次に，指定債務者の合意による根抵当権の変更の登記について，気になった

点としては，登記の目的が「2 番根抵当権変更」となるところ，「2 番根抵当権合意」とし

ているものや，登記の原因が「合意」となるところ，「変更」としているものが見受けられ

た点です。いずれも基本的なところでありますので，間違えてしまった方は，見直しをし，
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正確に記載できるようにしておいてください。 

 

第 2欄について 

第 2欄では，平成 30年 7月 1日に，甲土地及び別紙 3の土地について申請した各登記の

申請情報を解答することになります。ここでは，①抵当権・根抵当権の順位譲渡・放棄，

②抵当権の解除及び抵当権者の商号変更，③共同根抵当権の追加設定について検討をする

ことになります。 

①抵当権・根抵当権の順位譲渡・放棄については，まず，甲土地の 2 番根抵当権者が，

甲土地の 3 番抵当権者に，順位譲渡をしています。しかし，根抵当権の順位譲渡において

は，元本確定後でなければ，その順位を譲渡することはできないところ，2番根抵当権の元

本は確定していないので，当該順位譲渡による登記を申請することはできないということ

になります。これに対して，甲土地の 1 番抵当権者の甲土地の 2 番根抵当権者への順位放

棄については，順位の放棄を受ける根抵当権については，元本が確定している必要はない

ので，当該順位放棄による登記の申請が可能であることになります。この点について答案

を見てみると，順位譲渡の登記を解答しているものが見受けられました。間違えてしまっ

た方は見直しをしておいてください。次に，順位放棄の登記の申請情報について，気にな

った点は，登録免許税が，1,000円となるところ，2,000円として権利の件数で計算したも

のと思われるものが見受けられた点です。順位変更の登記と混同してしまった方もあるか

もしれませんが，基本的なところですので，間違えてしまった方は，見直しをしておいて

ください。 

②抵当権の解除及び抵当権者の商号変更については，2番根抵当権の商号変更の後に，こ

の抵当権の解除がされているところ，抵当権の登記名義は旧商号の大田商事株式会社のま

まとなっています。この点，申請すべき抵当権の登記の抹消は，「所有権以外の権利の登記

の抹消」に当たり，例外的に「商号の変更を証する情報」を提供すれば，登記名義人の商

号の変更の登記を省略することができます。そして，本問では，「…申請件数が少なくなる

方法により，登記を申請している。」とされているため（答案作成に当たっての注意事項 1），

登記名義人の氏名の変更の登記を省略して申請し，解除による 3 番抵当権の登記の抹消の

みを申請することになります。この点について答案を見てみると，多くの方が商号変更の

登記を省略して，抵当権の登記の抹消を解答できていました。この登記の申請情報につい

ても良くできていました。 

③共同根抵当権の追加設定については，根抵当権の元本確定前に限りすることができる

点がポイントになりますが，本問では，元本は確定していないことから問題はなく，追加
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的根抵当権設定の登記を申請することとなります。次に，この登記の申請情報について見

てみると，本問では，相続による根抵当権の債務者の変更の登記及び指定債務者の合意の

登記をした後の追加設定の登記となっており，登記事項としては，債務者として，債務者

の相続人の住所及び氏名のほか，指定債務者の住所及び氏名，被相続人の住所及び氏名，

指定債務者の合意の年月日を申請情報の内容となる点がポイントになっています。よって，

登記事項として「債務者（水原健司（平成２９年１２月２６日死亡）の相続人）木田知美 

水原竜司」及び「指定債務者（平成３０年３月１４日合意）木田知美 水原竜司」と解答

をすることになります。この点について答案を見てみると，債務者につき被相続人の氏名

及び死亡年月日の記載ができているものは少なかったです。また，指定債務者の記載につ

いても，できているものは少なかったです。できなかった方は，指定債務者の合意の登記

をした後の追加設定の登記における登記事項については，見直しをしておいてください。

気になった点としては，追加設定の登記であるので，登録免許税が 1,500 円となり，「（登

録免許税法第１３条第２項）」と記載することになるところ，この記載がなかったものが見

受けられた点です。 

 

第 3欄について 

第 3 欄では，登記をすることができない事項及びその理由を解答することになります。

第 2 欄のところでみたとおり，根抵当権の順位譲渡においては，元本確定後でなければ，

その順位を譲渡することはできないので，元本が確定していない 2 番根抵当権の 3 番抵当

権への順位譲渡はすることができず，当該順位譲渡による登記を申請することはできない

ということになります。よって，その旨を解答することになります。答案を見てみると，「な

し」としているものも見受けられましたが，多くの方が正解できていました。間違えてし

まった方は，根抵当権があるときは，元本が確定しているかの確認が重要な点も含め見直

しをしておいてください。 

 

 

 

 

 


